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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 ,,Alte Backerei*
als einfacher Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
Gemeinde Ostseebad Breege

Begriindung
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1) Grundsiatze / Ausgangslage

Die 1. Anderung erstreckt sich auf den gesamten Bereich der im Ursprungsplan ausgewiesenen
privaten Baugrundstiicke. Mit der Anderung wird die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
aufgehoben. An die Stelle des Mischgebiets 1 tritt das Gebiet 1 sowie an die Stelle des Misch-
gebiets 2 das Gebiet 2. Die Gebiete verweisen auf keinen Nutzungskatalog entsprechend der in
den §§ 2—10 Baunutzungsverordnung genannten Baugebiete. Eine Art der baulichen Nutzung ist
nicht mehr Gegenstand der Festsetzungen. Damit handelt es sich zukiinftig um einen einfachen
Bebauungsplan. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gilt ergdnzend das Einfligegebot des
§ 34 BauGB.

Angesichts der bestehenden prdgenden Bebauung im Plangebiet sowie im Umfeld der Planung
kann auf eine Ausweisung der Art der baulichen Nutzung verzichtet werden.

Alle (ibrigen Festlegungen, insbesondere zum MaR der baulichen Nutzung sowie zur Griinordnung
werden beibehalten. Zulassig ist im Plangebiet demnach eine maximal zweigeschossige Bebau-
ung mit einer einheitlichen Grundflichenzahl von 0,3 in abweichender Bauweise. Dabei gelten die
Regeln der offenen Bauweise mit folgenden Abweichungen: Es dirfen Einzel- und Doppelhduser
bis zu einer L&nge von 18 m errichtet werden. Gebaude mit einer Grundflache von tber 180 gm
missen mit ihrer LAngsachse parallel zur Dorfstrale errichtet werden. Der Unterschied zwischen
den beiden Gebieten liegt in unterschiedlichen Firsthéhen begriindet. In Gebiet 1 ist eine Firsthohe
von maximal 10 m und in Gebiet 2 eine maximale Firsthohe von 9 m zulassig.

Die Planzeichnung beruht auf der Planzeichnung des rechtskraftigen Bebauungsplans in der Ur-
sprungsfassung (auf Grundlage einer topographischen Vermessung des Plangebiets durch ObVI
Krawutschke Meiliner Schénemann im Héhensystem HN 76 mit Darstellung des Katasterbestands
zum Stand 09/2013.). Die aktuelle Fortfilhrung des Fist. 115/3 wird nachgetragen. Die vollstandi-
gen textlichen Festsetzungen werden im Anhang zum Begriindung zum besseren Verstadndnis
nachrichtlich wiedergegeben.

Da mit der Planung die zukinftige Entwicklung von bereits bebauten Flachen erleichtert werden
soll, kann die Anderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Mit einer zu-
lassigen Grundflache von 3.212 gm bleibt die Planung weit unterhalb der Schwelle von 20.000 gm.
2) Stéadtebauliche Planung

Der Bereich ist durch die Umgebung hinreichend geprégt; dabei entspricht die Nutzungsart in der
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Umgebung nach der derzeitigen Rechtsprechung des OVG Greifswald angesichts der weiten Ver-
breitung des Ferienwohnens keinem der normierten Baugebiete der §§ 2 bis 10 BauNVO.

Mit der Festlegung als Mischgebiet wurde zwar eine groRe Bandbreite an Nutzungen zugelassen:;
Ferienwohnungen blieben jedoch nach derzeitigem Rechtsversténdnis ausgeschlossen. Diese Be-
nachteiligung gegeniber der Umgebung wurde von der Gemeinde nicht gewollt und ist auch stad-
tebaulichen nicht begriindbar. In der Begriindung zur Ursprungsplanung hier es hierzu:

Angesichts der im ndheren Umfeld bestehenden Nutzungsmischung wird die Art der baulichen Nutzung
als Mischgebiet nach § 6 BauNVO gefasst. Im ndheren Umfeld finden sich neben Wohngebéuden vor al-
lem Beherbergungsbetriebe einschliefilich Ferienwohnungen, Schank- und Speisewirtschaften sowie Ein-
zelhandelsbetriebe, offentliche Nutzungen wie die Feuerwehr mit &ffentlichem Parkplatz und sonstige
kleinere Gewerbebetriebe (Hausmeisterservice). Diese fiir die zentralen Bereiche ldndlicher Ortslagen
prdgende breite Nutzungsmischung muss auch zukiinftig zuléssig sein, um dem Aussterben der Orte
nicht auch noch planungsrechtlich Vorschub zu leisten.

Dabei ging die Gemeinde davon aus, dass Ferienwohnungen entweder als Beherbergungsbetriebe
bzw. diesen gleichgestellt oder als nicht stérende Gewerbebetriebe eingeschétzt und daher zu-
recht in einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO zugelassen werden konnten. Mit Urteil des OVG
Greifswald 3 L 212/12 vom 19.02.2014 entstand jedoch im Land M-V eine neue, von der bisher
bundesweit praktizierten Praxis (z.B. VGH Munchen, Urt. v. 03.08.2000 — 1B98.3122); VGH Kas-
sel, Urt. v. 29.11.1989 — 4TG3185/89) abweichende Rechtslage, nach der "reine" Ferienwohnun-
gen in anderen als Sondergebieten generell unzuldssig sind.

Durch die Aufhebung der Festlegung der Art der baulichen Nutzung will die Gemeinde verhindern,
dass die friiher faktisch genehmigungsféhige, sich stddtebaulich konfliktfrei integrierende Nutzung
durch Ferienwohnungen unzuldssig wird. Auch nach aktuellem Urteil des OVG Luneburg (Urteil
vom 18.09.2014 1 KN 123/12) entspricht die Mischung von Wohnen und Tourismus, ungeachtet ob
die Unterkunft in Beherbergungsbetrieben oder in Ferienwohnungen stattfindet, einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung.

Die zukinftig zuldssigen Nutzungen werden damit vor allen den bereits im Gebiet sowie der nahe-
ren Umgebung vorhandenen entsprechen, so dass sich der Charakter des Gebiets nicht erheblich
verandern wird.

Der Gebietserhaltungsanspruch — als Vertrauensschutz in den Bestand des allgemeinen Charak-
ters des Mischgebiets - steht der Planung nicht entgegen, da die Eigentimer angesichts der tiber-
wiegenden Praxis in Deutschland auch in der Vergangenheit nicht davon ausgehen konnten, dass
touristische Nutzungen génzlich ausgeschlossen seien (vgl. z.B. VGH Minchen, Urt. v. 03.08.2000
- 1B98.3122); VGH Kassel, Urt. v. 29.11.1989 — 4TG3185/89), zumal Beherbergungsbetriebe im
Mischgebiet uneingeschrankt zuldssig sind. Beherberg7ungsbetriebe kénnen dabei auch aus Feri-
enwohnungen bestehen (sog. Aparte-Hotel), sofern ergdnzend beherbergungstypische Dienst-
le8istungen erbracht werden.

Auch aus dem Anspruch auf Sicherung der Wohnruhe entstehen keine der Planung widerspre-
chenden Belange.

Zum Einen sind im Mischgebiet angesichts des breiten Nutzungsartenkatalogs (Gemengelage) alle
Nutzer auf eine gegenseitige Riicksichtnahme verpflichtet.

Zum Anderen stellt eine ferienmé&Bige Nutzung durch Vermietung an kurzfristig wechselnde Géste
privatrechtlich eine bestimmungsgemé&Re Nutzung einer Wohnung dar und ist deshalb selbst in-
nerhalb gréBerer Wohnanlagen von den Nachbarn regelmaRig hinzunehmen, was der BGH in ei-
nem Grundsatzurteil bekréftigt hat (V ZR 72/09 vom 15.01.2010): ,Im Unterschied zu Mietern, die
eine Eigentumswohnung als Haupt- oder Nebenwohnung anmieten, verbleiben Feriengéste und
vergleichbare Mieter nur flr kurze Zeit in der Wohnung, die dann von einem anderen Mieter ge-
nutzt wird. Der dadurch bedingte haufige Wechsel des Mieters fiihrt als solcher nicht zu Beein-
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trachtigungen, die sich signifikant von denen anderer Formen der Wohnnutzung abheben. (RNr.
18)"“. Der BGH hat dabei ausdriicklich herausgestellt, dass sich die Auswirkungen einer Vermietung
an Feriengéste bei typisierender Betrachtung weder hinsichtlich der méglicherweise reduzierten
nachbarlichen Beziehungen noch des verringerten Sicherheitsgefiihls von einer Dauerwohnnut-
zung wesentlich unterscheiden. Auch fehlt jeder Anhaltspunkt, dass sich Feriengéste (z.B. hinsicht-
lich Einhaltung von Ruhezeiten) allgemein (d.h. nicht im Einzelfall) riicksichtsloser verhalten als
Dauerbewohner.

Durch Beibehaltung des bisher zuldssigen MaRes der Bebauung (GRZ 0,3, Geschossigkeit) sowie
der sinngemalen Beibehaltung der Oberbaubaren Grundstiicksfliche wird die bauliche Struktur
auch in Zukunft vor Gbermagiger Verdichtung gesichert.

Da Abgrenzung der privaten Baugrundstiicke sowie die Festlegung zum Mal der baulichen Nut-
zung nicht veréndert werden, wirkt sich die Planung nicht auf die zuldssige Grundfldche bzw. Ge-
samtversiegelung im Plangebiet aus. Durch die Planung entsteht bezogen auf die privaten Bau-
grundstiicke folgende Flachenbilanz:

Nutzung Planung Zul. Zul. Zul. Zul.
Grundfléche Grundfldche | Versiegelung | Versiegelung

Ursprungspla- | 1.Anderung Ursprungspla- | 1.Anderung
nung nung

Baugrundstiicke 10.705 gm 3.212gm 3.212gm 5.353 gm 5.353gm
(bisher MI-Gebiet)

3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die Anderung erstreckt sich auf einen bebauten Bereich mit Baurecht nach § 30 BauGB.

Aligemein sind Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig waren,
einer Planung nicht zuzurechnen. Insofern sind hier grundsatzlich nur Auswirkungen, die durch die
Aufhebung der Festlegung der Art der baulichen Nutzung entstehen kénnten, zu betrachten.

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt sind nicht erkennbar:

e Anlagebedingt sind durch die Anderung keine Auswirkungen zu erwarten, da die GRZ, die
Baulandflache sowie die {iberbaubare Grundstiicksfliche unveréndert belassen wird. Die
griunordnungsrelevanten Festsetzungen bleiben bestehen (Erhaltungsgebote fur Einzel-
baume und Gehdlze).

« Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erkennen, da das Baugebiet durch die Be-
standsbebauung derart gefestigt ist, dass auch bei Aufhebung der Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung keine Nutzungen mit qualitativ anderen bzw. neuen Auswirkungen
zulassig werden, die den Gebietscharakter und damit die umweltrelevanten Auswirkungen
des Baugebiets insgesamt wesentlich ver&ndern kénnten.

e Baubedingt sind durch die Anderung keine Auswirkungen gegeniiber der bisherigen Fas-
sung des Bebauungsplans zu erwarten.
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Anhang: Textliche Festsetzungen (Teil B)

Lesefassung im Gesamtzusammenhang

1) Planungsrechtliche Festsetzungen
I.1 Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVQ)

a) Zusatzlich zur Angabe in der Planzeichnung ist ein weiteres Vollgeschoss zuldssig, sofern die-
ses als Staffelgeschoss ausgefilhrt wird, das allseitig mind. 1,0 m gegeniber der AuRenkante des
darunter liegenden Geschosses zuriickbleibt sowie max. 2/3 der Flache des darunter liegenden
Geschosses umfasst.

b) Ausnahmsweise kann die zulassige Grundflache mit den Grundflachen nicht iberdachter Ter-
rassen Uberschritten werden, sofern die Gesamt-GRZ im Sinne des Absatzes c) eingehalten wird.

¢) Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfidche im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO ist zuléssig
bis zu einer GRZ von 0,5. Eine weitere Uberschreitung liber das angegebene Maf hinaus ist unzu-
l&ssig. Dies gilt auch fir teilversiegelte Flachen.

|.2 iiberbaubare Grundsticksfldche (& 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Nebengebaude im Sinne des §14 BauNVO sowie oberirdische Garagen und Carports sind nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

1.3) Bauweise und Stellung (§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

a) a18 = abweichende Bauweise (§22 Abs. 4 BauNVO). Es gelten die Regeln der offenen Bau-
weise nach § 22 Abs. 2 BauNVO mit folgenden Abweichungen: Es dirfen Einzel- und Doppelh&u-
ser bis zu einer Ladnge von 18 m errichtet werden.

b) Gebadude mit einer Grundflache von iber 180 gm missen mit ihrer Langsachse parallel zur
Dorfstralke errichtet werden.

I.4) Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflichen (8§89 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

Grundstiickszufahrten sind bis zu einer Breite von maximal 4,0 m zul&ssig.
Auf einem Grundstiick ist jeweils nur eine Zufahrt zuléssig.

1.5 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(& 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

a) Die mit Erhaltungsgebot festgesetzten Baume sind durch MaRnahmen gemaf DIN 18920 vor
Beeintrachtigungen wahrend der Durchfilhrung von Bauarbeiten zu schitzen. Abgrabungen und
Aufschuttungen innerhalb einer durch die Kronentraufe umschriebenen Flache sind nicht zuléssig.
Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang standortnah durch Neupflanzung in der
Pflanzqualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18cm zu ersetzen.

b) Wege innerhalb der Baugebiete sind mit wasser- und luftdurchldssigen Materialien in versicke-
rungsfahiger Bauweise anzulegen.

c) Das auf den Grundstiicken anfallende, nicht verwendete Oberflachenwasser ist auf diesen
Grundsticken zur Verdunstung / Versickerung zu bringe, soweit es die ortliche Bodenbeschaffen-
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heit zuladsst. Die Herstellung gemeinschaftlicher Versickerungsanlagen ist zulassig.

1) Ortliche Bauvorschriften (§ 86 LBauO M-V)

11.1) Dachform / -material

Der obere Abschluss von Hauptgebduden muss durch ein geneigtes Dach mit mind. 17 Grad Nei-
gung oder durch Ausbildung als Staffelgeschoss gemal |.1.a) gestaltet werden.

Fir geneigte Dacher sind als Dachform zuldssig: Satteldacher; Walm- bzw. Krippelwalmd&cher
jeweils in einer Dacheindeckung mit Ziegeln/Dachsteinen in den Farben weinrot, schwarzrot, oxid-
rot, braunrot, kastanienbraun, anthrazitgrau, schwarzgrau. Glasierte Ziegel sind unzulassig. Solar-
anlagen (Solarkollektoren / Solarzellen) als Dachdeckung sind zuldssig. Fir Dacher mit einer Nei-
gung von bis zu 25 Grad ist ergénzend eine Blecheindeckung zulassig.

11.2) Gauben / Dacheinschnitte

Gauben missen zum First einen Abstand von mind. 0,8 m, zur Traufe einen Abstand von mind.
0,3 m sowie zu den seitlichen Kanten der Dachflache einen Abstand von mind. 1,5 m einhalten
(jeweils gemessen in die Projektion in die Lotrechte).

11.3) Fassaden

Hauptgeb&ude sind mit Putzfassaden in hellen Farbtdnen (Hellbezugswert tiber 80%) oder mit
Sichtmauerwerk- / Klinkerfassaden in Braun- oder dunkleren Grautdnen zu gestalten. Holzverklei-
dungen sind fiir einzelne Bauteile sowie fir vom Hauptvolumen abgesetzte Baukorper zulassig.

Fur strallenseitig sichtbare Fassaden sind nur stehende Fensterformate zulassig.

1l.4) Garagen / Nebengeb&ude

Garagen / Nebenanlagen als Geb&ude mit einer Grundflache von Uber 20 gm sind mit einem Dach
mit einer Dachneigung im Bereich von 20 bis 50 Grad oder mit einem begriinten Flachdach auszu-
fuhren.

[l.5) Stellplatze und Zufahrten

Stellpldtze und ihre Zufahrten sind mit wasserdurchldssigem Belag herzustellen (Rasengitterstei-
ne, Schotterrasen, Okopflaster, etc.).

11.6) Einfriedungen

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind nur als Laubgehdlzhecken aus heimischen Ar-
ten bis zu einer Hohe von 1,2 m Uber Héhe der Verkehrsfldche (Mitte Fahrbahn) zuléssig. Ergén-
zende Mauern und Zaune sind bis zu einer Hohe von 0,8 m Gber Hohe der Verkehrsflache (Mitte
Fahrbahn) zulassig.

1.7} Ordnungswidrigkeit

Die vorsatzliche oder fahrlassige Zuwiderhandlung gegen die unter 1.1 bis I1.6 aufgefihrten ortli-
chen Bauvorschriften geman § 86 LBauO M-V stellt eine Ordnungswidrigkeit nach § 84 Abs. 1

Nr. 1 LBauO M-V dar, die nach § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einem BuRgeld bis zu einer Hhe von
500.000,- EUR geahndet werden kann.
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ll) Nachrichtliche Ubernahmen (l1l.1 und 2) gem. §9 Abs. 6 BauGB und Hinweise
Ill.1 Bodendenkméler

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemaR §11 DSchG
M-V (GVBI. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975ff.) die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bo-
dendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierflr die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentimer sowie zuféllige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir
Denkmalpflege spétestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemafR §11DSchG M-V unverzig-
lich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzdgerungen der BaumaRnahmen
vermieden.

1.2 Baumféllungen und Baumpflegemalnahmen

Nach § 39 BNatSchG sind Baumfallungen und Baumpflegemalnahmen nur im Zeitraum zwischen
dem 1. Oktober und dem 28. Februar zul&ssig.

[11.3) Atenschutz

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen potentieller Teillebensrdume von Flederm&usen und an-
derer gebaudebewohnenden Tierarten sollten vor Beginn jeglichen Bau- und Abrissarbeiten an
Gebauden artenschutzfachliche Kontrollen durchgefiihrt werden.
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